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使用租赁。①由于法条之间的准用关系 , 该法典第 578条规
定的土地使用租赁和住房以外的房屋使用租赁 ,以及已登记
船舶的使用租赁也适用 “买卖不破使用租赁” 。 《法国民法
















典》次之 ,准用于设定负担的情形;《法国民法典》最小 , 仅适







律关系的考虑 ,作出了较为完善的取消租赁之规定 , 既没有
规定新出租人应给予承租人补偿 ,也没有规定原出租人应如















我国 1999年《合同法》出台之前 , 就存在关于租赁权之
物权效力的立法。 1981年 《经济合同法》第 23条第二项规
定:“出租方应按照合同规定的时间和标准 ,将出租的财产交
给承租方使用 。出租方将财产所有权移转给第三方时 , 租赁
合同对财产新的所有方继续有效。” 这是我国最早的有关租
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赁权之物权效力的法律规定 ,然而这一规定没有受到《民法
通则》制定者的重视 , 1986年 《民法通则 》对此付诸阙如。
1988年最高人民法院《关于贯彻执行〈中华人民共和国民法
通则〉若干问题的意见(试行)》(以下简称《民通意见》)第





沿革的分析 , 结合前述外国民法典的规定 ,笔者认为 , 我国有
关租赁权之物权效力的立法存在如下三个方面的问题:
1.在客体物的适用范围问题上 , 《经济合同法》没有对租
赁物作出限制 , 也没有规定租赁物是否需要交付 、设立租赁
是否需要作成公证文书;后来的《民通意见》规定了私有房屋





与《经济合同法》的规定相同 , 只是将 “出租的财产”表述为
“租赁物”, 同样没有规定交付或登记等公示方式 , 不利于交
易安全的维护。
2.在权利变动的适用范围上 , 我国《合同法》仅规定了所
有权变动的情形 , 《民通意见 》进一步作了限缩 , 仅适用于私
有房屋因买卖 、赠与和继承发生的所有权变动。另有一些法
律扩大了适用范围 ,如 1995年《担保法 》第 48条规定 “抵押
人将已出租的财产抵押的 , 应当书面告知承租人 , 原租赁合
同继续有效” , 2000年《担保法》司法解释第 65条规定 “抵押
人将已出租的财产抵押的 , 抵押权实现后 , 租赁合同在有效
期内对抵押物的受让人继续有效 ”, 2004年最高人民法院
《关于人民法院民事执行中拍卖 、变卖财产的规定 》第 31条
第二款规定 “拍卖财产上原有的租赁权及其他用益物权 , 不












和变卖之需要 , 对原有的租赁权 “依法除去” , 至于对具体承
租人的补偿问题 , 还未见有法律规定。 在住房的特别保护问








1.在客体物的适用范围上 , 采纳《合同法 》的规定 , 不作
特别的限制 , 规定租赁权之物权效力适用于动产和不动产。






2.在权利变动的适用范围上 , 应对《合同法》规定的 “所
有权变动”予以扩大 , 使租赁权之物权效力适用于所有的物
权变动情形。结合我国现行《物权法》的规定 , 此等物权变动
包括所有权 、用益物权和担保物权的变动或设定。另外 , 还
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